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Traduccion C-347/23 -1

Asunto C-347/23 [Zabiton] '
Peticion de decision prejudicial
Fecha de presentacion:
2 de junio de 2023
Organo jurisdiccional remitente:

Sad Okregowy w Warszawie (Tribunal Regienal ‘de“Varsovia,
Polonia)

Fecha de la resolucion de remision:
8 de mayo de 2023
Partes demandantes:
LB
JL
Parte demandada:

Getin Noble.Bank S'A.

RESOLUCION
[omissis]

El1'Sad Okrggowy w, Warszawie XXVIII Wydziat Cywilny (Tribunal Regional de
Varsavia, SalaXXVIIl, de lo Civil, Polonia) [omissis]

[Omissis]

tras el examen realizado [omissis] en la vista

celebrada en el procedimiento iniciado mediante demanda de LB y JL
contra Getin Noble Bank S.A., con domicilio social en Varsovia,

en reclamacion de cantidad,

i La denominacion del presente asunto es ficticia. No se corresponde con el nombre de ninguna parte en el procedimiento.
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decide:

1.  Con arreglo al articulo 267 del Tratado de Funcionamiento de la Union
Europea, solicitar al Tribunal de Justicia de la Union Europea una respuesta a la
siguiente pregunta:

¢Debe interpretarse el articulo 2, letras b) y c), de la Directiva 93/13/CEE del
Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos
celebrados con consumidores, en el sentido de que debe considerarse
«consumidor» a los efectos de esa Directiva a la persona fisica quesweelebre un
contrato de préstamo hipotecario para obtener recursos a fin de comprar una
vivienda que sera destinada a arrendamiento a titulo oneraso («buysto-let»)?

2. Con arreglo al articulo 177, apartado 1, punto 31, dél'Kodeks'postepowania
cywilnego (Cddigo de Procedimiento Civil), suspendex. el presente procedimiento
hasta que el Tribunal de Justicia de la Union Europea respendaa la‘eitada cuestion
prejudicial.

[omissis]
MOTIVACION DE LARRESOLUCION [omissis]
[omissis]
[Datos del 6rgano jurisdiceionaliremitente]
[omissis]
[Datos de las partes del proeedimiento principal y de sus representantes]
[omissis]
[omissi§]
Objetordel, procedimiento principal y hechos relevantes

Mediante demamda presentada el 27.12.2019, [omissis] los demandantes
selicitaron, al ‘6rgano jurisdiccional que condenara a la demandada al pago del
importe ‘de 764 938,17 eslotis polacos (PLN). Los demandantes sefialaron que
habianscelebrado con el banco demandado un contrato de préstamo hipotecario,
indexado franco suizo (CHF), que contenia clausulas abusivas, lo que conllevaba
la nulidad del contrato. Por ello, los demandantes reclaman al banco demandado
que devuelva el equivalente de todas las cuotas del préstamo reembolsadas en
cumplimiento de ese contrato.

En la contestacion a la demanda, la demandada solicité la desestimacion de la
demanda, sefialando que el contrato de préstamo celebrado entre las partes no es
nulo y no contiene clausulas abusivas.



10

11

12

ZABITON

[omissis] El 6rgano jurisdiccional remitente ha determinado que los demandantes,
que [omissis] residen en Londres, decidieron comprar una vivienda en Polonia en
2008. Los demandantes no pretendian vivir en esa vivienda. Para llevar a cabo
dicho proyecto, recurrieron a los servicios de JP —un agente inmobiliario
[omissis]— [, el cual] se convirti6 en apoderado de los demandantes y los
representd en la celebracion de los contratos de préstamo, en la compra de la
vivienda, en el arrendamiento de esta y en la atencion a los arrendatarios.

El 3.4.2008, los demandantes solicitaron a Noble Bank S.A., [con domicilio
social] en Varsovia (banco cuyo sucesor juridico es la demandada); lasconcesion
de un préstamo [omissis] indexado al CHF, de una duracion de«360,meses, para
comprar [omissis] una vivienda en Varsovia [omissis]. En lagsolicitudy,se sefialo
que los demandantes compraban la vivienda para arrendarla, a, titulo “eneraso
(«buy-to-let»). Ademas, los demandantes indicaron gue estabanscasados en
régimen de gananciales, que vivian en Londres, que efdemandante teniawun titulo
de educacion secundaria y era policia, y que la.demandante“tenfa un titulo de
educacion superior y era directora de escuela.

Junto a la solicitud de préstamo, los demandantes firmaren unaydeclaracion por la
que confirmaron que habian recibido informacion sobre el'concepto del riesgo de
divisas (que significa que las cuotas' de ‘reembolso del“préstamo pueden variar,
aumentando o disminuyendo en funciomde las oscilaciones del tipo de cambio de
la divisa en la que se contrato el préstamo)modelosdde simulaciones de las cuotas
del préstamo [omissis] y undgrafico deda evelucion historica del tipo de cambio
CHF/PLN durante el periodo comprendidojentre'el 9.11.2004 y el 2.7.2006.

El 20.6.2008, los demandantes, [omissiS] celebraron un contrato de préstamo
hipotecario [omissis] ‘indexado ‘alz\CHF. [omissis] El banco concedi6é a la parte
prestataria ungpréstamo ‘por importe de 710 407,07 PLN, indexado al tipo de
cambio del CHF, sujetoa las clausulas establecidas en el contrato de préstamo y
en el reglamento, [clausula 2, apartado 1 (del contrato)]. El préstamo se destiné a
la compra deyun hien, inmueble en el mercado primario [omissis] [clausula 2,
apartado 2, (del'eontrato)}. La duracién del préstamo era de 360 meses [clausula 2,
apartado™3 (del contrato)]. La puesta a disposicion del capital del préstamo debia
efectuarse en PLN, mediante su conversion simultanea el dia del desembolso a la
divisayseiialada en el contrato de préstamo, de conformidad con el tipo de cambio
de‘eompra de divisas vigente en el banco en la fecha de la puesta a disposicion
[clausula'3, apartado 8 (del contrato)]. El reembolso de todas las obligaciones en
concepto del contrato debia realizarse en PLN en la cuenta del préstamo [clausula
4, apartado 2 (del contrato)]. El reglamento establecia el método y la fecha de
determinacion del tipo de cambio de divisas (con arreglo al cual se calculan las
cuotas de reembolso y el saldo corriente de endeudamiento), asi como las reglas
de actualizacion del calendario de reembolsos [clausula 4, apartado 4 (del
contrato)]. El tipo de interés del préstamo era variable y en la fecha de celebracidn
del contrato era del 6,66 % anual y estaba compuesto por el importe del tipo de
referencia 3M LIBOR para el CHF [omissis] y un margen fijo del banco, que
ascendia al 3,95 % [clausula 5, apartado 1 (del contrato)]. El reglamento de
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préstamos hipotecarios de Noble Bank S.A., [con domicilio social] en Varsovia,
constituia parte integral del contrato de préstamo [omissis] [clausula 13 (del
contrato)].

El reglamento de préstamos hipotecarios de Noble Bank S.A., [con domicilio
social] en Varsovia [omissis], preveia que la puesta a disposicion del préstamo (o
de sus diversos tramos), indexado a una moneda extranjera, se efectuara en PLN,
mediante la conversion simultanea del importe puesto a disposicion en la fecha del
desembolso a la divisa sefialada en el contrato de préstamo, segin [el tipo de
cambio] de compra de dicha divisa, fijado por el banco en la tabla actual de los
tipos de cambio [articulo 11, apartado 7 (del reglamento)]; en case,deiun préstamo
denominado en divisas, el calendario de reembolsos del préstamo seshagia constar
en la divisa del préstamo y el importe de la cuota de reembolso sexcalctlaba segun
el tipo de cambio de venta de divisas del banco, con arreglo a,la tabla, de‘tipos-de
cambio vigente en el banco en la fecha del reembolso farticulo A2, apartado 7 (del
reglamento)] [omissis].

El contenido del contrato de préstamo y <del, reglamento nosfue objeto de
negociacion. Tras la celebracion del contrato de, préstamo,\el banco puso a
disposicion el préstamo [omissis]. La citada vivienda fue arrendada a titulo
oneroso Yy los ingresos procedentes del arrendamiento se ‘dedicaron principalmente
a reembolsar las cuotas del préstamo. kos demandantes residieron durante todo
ese tiempo en Londres, donde [omissiS}, noydesarrollaron ninguna actividad
comercial. Los demandanteso han vivido emlavivienda de Varsovia [omissis], y
JP se ocupa, en nombreyde “aquellos, ‘de la“gestion de la vivienda, de los
arrendatarios y del prestamonEl 21.12:2009, las partes concluyeron un anexo al
contrato de préstamo, mediante el que se permitia que los demandantes
reembolsaran las cuotas del préstamo directamente en CHF, si bien, pese a ello,
todas las deudas resultantes de,ese contrato se satisfacian en PLN (en total
764 938,17 PN durante, el, periodo comprendido entre el 7.7.2008 y el
10.5.2019)x, Losy demandantes reembolsaron el 18.10.2019 todas las deudas
resultantes deh,contrate,despréstamo, tras lo cual vendieron la vivienda sita en la
calle’B,de,Varsovia.

Disposicionesyuridicas pertinentes
Disposiciones de Derecho nacional

Ustawaiz dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny [Ley de 23 de abril de
1964, por la que se aprueba el Cédigo Civil (Dz.U. n.° 16, posicion 93, en su
version modificada)]

Se considerara consumidor a la persona fisica que concluya con un profesional un
acto juridico que no esté directamente relacionado con su actividad comercial o
profesional (articulo 22).
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El profesional es la persona fisica, la persona juridica o la organizacion sin
personalidad juridica mencionada en el articulo 33, apartado 1, que ejerce una
actividad comercial o profesional en su propio nombre (articulo 431).

Las clausulas de un contrato celebrado con un consumidor que no hayan sido
negociadas individualmente no seran vinculantes para el consumidor cuando
establezcan los derechos y obligaciones de este de forma contraria a las buenas
costumbres y atenten manifiestamente contra sus intereses (clausulas ilicitas). Esta
disposicion no afectara a las clausulas que determinen las obligaciones principales
de las partes, en particular lo relativo al precio o a la remuneracion, €uando hayan
sido formuladas de forma inequivoca (articulo 385, apartado 1).

Cuando una clausula contractual no vincule al consumidor con ‘arreglo‘al ‘apartado
1, las demas disposiciones del contrato seguiran siendo obligatorias para las partes
(articulo 385%, apartado 2).

La compatibilidad de las clausulas de un contrato_con las, buenas costumbres se
apreciara en vista de la situacion en el momento de,la celebracion del contrato,
teniendo en cuenta su contenido, las circunstanciasiconcurrentes en su celebracion
y los deméas contratos relacionados con el contrato en el que figuren las
disposiciones que son objeto de apreciacién (articulo 3852).

Disposiciones de Derecho de la'Union

Directiva 93/13/CEE del_Consejo, de 5,de abril de 1993, sobre las clausulas
abusivas en los contratos celebrados,con‘consumidores (DO 1993, L 95, p. 29)

A efectos de la presente Dikeetiva seentendera por: a) «clausulas abusivas»: las
clausulas de un ‘contrato» tal, como quedan definidas en el articulo 3; b)
«consumidor»:‘teda persona fisica que, en los contratos regulados por la presente
Directiva,, actde \cen\un, proposito ajeno a su actividad profesional; c)
«profesional»: toda persona fisica o juridica que, en las transacciones reguladas
por_la presentezDireetiva, actle dentro del marco de su actividad profesional, ya
sea publica,o privada (articulo 2).

Motivacion'de fa‘remision

El planteamiento de la presente cuestion prejudicial ha surgido en relacién con la
necesidad de interpretar el Derecho de la Unidn para clasificar correctamente
(como consumidor o como profesional) al prestatario que compra una vivienda
para arrendarla. Esta cuestion tiene una importancia crucial para dirimir el
presente litigio, dado que determina si resultaran aplicables a dicho prestatario las
disposiciones de la Directiva 93/13. El hecho de que se califique a los
demandantes como consumidores permitira declarar el caracter abusivo de las
clausulas del contrato de préstamo hipotecario, que preven la indexacion al tipo de
cambio del CHF (clausula 2, apartado 1, del contrato) y la fijacion de los tipos de
cambio de CHF/PLN con arreglo a una decision unilateral del banco (clausula 3,
apartado 8, del contrato y articulos 11, apartado 7, y 12, apartado 7, del
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reglamento). Dichas estipulaciones no fueron negociadas individualmente, pese a
que establecen conjuntamente el objeto principal del contrato, no fueron
redactadas de forma clara y comprensible, y se oponen a las exigencias de la
buena fe, dando lugar a un desequilibrio considerable entre los derechos vy
obligaciones de las partes, dimanantes del contrato, en perjuicio de los
demandantes. Esta apreciacion se deduce del hecho de que, en relacion con la
celebracion del contrato de préstamo, los demandantes tuvieron que asumir la
carga del riesgo de tipo de cambio ilimitado, sin haber sido informados al mismo
tiempo de los posibles efectos desfavorables de la variacion del tipo de cambio
CHF/PLN. A los demandantes se les presento, ciertamente, el grafico de la
evolucion histdrica del tipo de cambio CHF/PLN y una simulacion “de las
variaciones de los importes de las cuotas en caso de aumento de,ese tipo, de
cambio, pero en ambos casos las oscilaciones expuestas del tipotde cambio eran
insignificantes. Es mas, tanto el CHF como el PLN eran monedas extranjeras para
los demandantes, puesto que ellos tenian ingresos en‘libras\esterlinas (GBP), y
ninguna de las simulaciones presentadas por el baneg ninlas,eveluciones incluian
alguna referencia a dicha divisa. Ademas, las estipulaciones, del contrato de
préstamo y del reglamento permitian al banco, configurariel tipo de cambio
CHF/PLN, por lo que el banco podia infldir directamente, sobre el importe de las
prestaciones satisfechas por los demandantes. Si las citadas‘clausulas del contrato
de préstamo se consideran abusivas Y, porsconsiguiente,»no vinculantes para los
demandantes, ello significara que,el contratodespréstamo no podia subsistir, de
modo que era nulo, y, por ello, todas las“cuotas del préstamo pagadas por los
demandantes constituiran una.prestacionyindebida, que debera ser restituida a los
demandantes, conforme ‘a, lasreclamacion de la demanda. Asi pues, la
consideracion de los demandantesicomegconsumidores sera el fundamento para
estimar la demanda, mientras que\la declaracion de que, al celebrar el contrato, no
eran consumidores,.supendra gue no, son aplicables al litigio las disposiciones de
la Directiva 93/43 y)en censectiencia, tampoco las disposiciones polacas sobre
clausulas abusivas; per lo queda demanda debera ser desestimada.

La Directiva '93/13, defines los contratos a los que se aplica atendiendo a la
condiciomde loswcontratantes, segin actden o no en el marco de su actividad
profesional.4,Por cuanto se refiere al concepto de «consumidor», en el sentido del
artieule 2, letra'h); de la Directiva 93/13, dicho concepto tiene caracter objetivo y
es, independiente de los conocimientos concretos que pueda tener la persona de
quese trata 0 de la informacion de que dicha persona disponga realmente. 2 Este

1 Véanse las sentencias del Tribunal de Justicia:

— de 27 de octubre de 2022, S.V. (Inmueble en régimen de propiedad horizontal), C-485/21,
apartado 24,

— de 21 de marzo de 2019, Pouvin y Dijoux, C-590/17, apartado 23,

— de 17 de mayo de 2018, Karel de Grote — Hogeschool Katholieke Hogeschool Antwerpen,
C-147/16, apartado 53.

2 Véanse las sentencias del Tribunal de Justicia:
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concepto debe apreciarse segun un criterio funcional, consistente en evaluar si la
relacion contractual de que se trata se inscribe en el marco de actividades ajenas al
ejercicio de una profesion. * No cabe excluir del &mbito de accion del concepto de
«consumidor» el supuesto en el que una persona fisica utilice la vivienda en que
radica su domicilio personal también con fines profesionales, como ocurre al
teletrabajar por cuenta ajena o al ejercer una profesion liberal. + El concepto de
«profesional», en el sentido del articulo 2, letra c), de la Directiva 93/13, es un
concepto funcional que exige apreciar si la relacion contractual forma parte de las
actividades que una persona ejerce con caracter profesional. > Al igual que el
concepto de «consumidor», en el sentido del articulo 2, letra b), de lasDirectiva
93/13, el de «profesional», en el sentido del articulo 2, letra c), de'dicha Directiva,
tiene caracter objetivo y no depende de que el profesional degida contratar camo
su actividad principal o secundaria y accesoria. °

Del examen de los hechos efectuado en el presentes litigiof sewdeduce
indudablemente que los demandantes contrajeron.un, préstamo con‘el\banco para
obtener recursos para la compra de una vivienda Qque ‘ibasa arrendarse. Los
demandantes residieron durante todo el tiempo en Londres, [omissis] no vivieron
en dicha vivienda ni tenian la intenciondde hacerlo, pueste ‘gque no mantenian
ninguna conexion con Varsovia. El_agente inmobiliarie, contratado por los
demandantes, se ocup6 en nombre de"estosidetodas las formalidades relacionadas
con el préstamo o la compra, el arrendamiento,y™a posterior venta de la vivienda.

— de 21 de marzo de 2019;, Pouvin y Dijoux, €-590/1%, apartado 24,
— de 3 de septiembre,de 2015, Costeay, C-110/14, apartado 21.
3 Véanse:

— la sentenciaydel Tribunakhde Justicia de 27 de octubre de 2022, S.V. (Inmueble en régimen de
propiedad‘horizontal)\C-485/21,apartado 25,

— el auto, del “Iribunals de Justicia de 14 de septiembre de 2016, Dumitrag, C-534/15,
apartado 32,

— elfaute del Tribunal de Justicia de 19 de noviembre de 2015, C-74/15, apartado 27.
4 Viase:

— laysentencia del Tribunal de Justicia de 27 de octubre de 2022. S.V. (Inmueble en régimen de
propiedad horizontal), C-485/21, apartado 32.

5 Véanse las sentencias del Tribunal de Justicia:
— de 21 de marzo de 2019, Pouvin y Dijoux, C-590/17, apartado 36,

— de 17 de mayo de 2018, Karel de Grote — Hogeschool Katholieke Hogeschool Antwerpen,
C-147/16, apartado 55.

6 Véase:

— la sentencia del Tribunal de Justicia de 21 de marzo de 2019, Pouvin y Dijoux, C-590/17,
apartado 41.
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El arrendamiento de la vivienda era el objetivo de los demandantes desde el
principio, siendo prueba de ello, en particular, el contenido de la solicitud de
préstamo, en la que los demandantes sefialaron que querian emplear los recursos
del préstamo a comprar a un promotor una vivienda destinada a arrendamiento
(«buy-to-let»). Asi pues, el objetivo de los demandantes no era satisfacer sus
propias necesidades de vivienda, sino incrementar su patrimonio. Por tanto, la
obtencion de recursos para comprar una vivienda destinada a ser arrendada
constituia una especie de inversion. Sin embargo, al mismo tiempo, los
demandantes no se dedicaban profesionalmente a una actividad comercial, sino
que estaban empleados con arreglo a un contrato de trabajo, de mode, que los
ingresos procedentes del arrendamiento debian constituir una fuénte‘adicional de
renta. Los demandantes no daban en arriendo otras viviendas distintas de la
vivienda sita en Varsovia [omissis].

El 6rgano jurisdiccional remitente se pregunta si, en Ya,situacion descrita; puede
considerarse a los prestatarios «profesionales» en ghsentidondel*articule, 2, letra c),
de la Directiva 93/13. A este respecto, es decisiva la apreciacion de si la intencion
de obtener ingresos de un arrendamiento «privado» de un bien inmueble supone
actuar dentro del marco de una actividad profesional, Es‘evidente que una persona
fisica que contraiga un préstamo para adquirir algunasho muchas viviendas
destinadas a su arrendamiento actuaria en“el marco de una actividad profesional,
puesto que una actuacion a tan gran escala exige una organizacion caracteristica
de las empresas. Sin embargo, también para adquirir una sola vivienda destinada
al arrendamiento se necesita una,adecuada organizacion de la actividad (en el
presente litigio, los demandantes,contrataren a un agente inmobiliario profesional
para gestionar todas Jdas:formalidades“inherentes al contrato de préstamo, a la
compra y al arrendamiento™~de, la “vivienda, asi como a la atencion de los
arrendatarios). Ademasyeldarrendamiento a titulo oneroso del bien inmueble, tanto
a gran como_a‘pequena.escala, se\caracteriza por el hecho de buscar un beneficio,
es decir, el principahobjetivoidetuina empresa.

No obstante, por otro lado;existen fundadas razones en favor de la postura de que
la obtencidn de Un crédito hipotecario para adquirir una sola vivienda destinada al
arrendamiento es una‘actividad ajena a un propdsito profesional y, por tanto, ese
prestatario debeyser considerado «consumidor» en el sentido del articulo 2,
letra b), ‘de la Directiva 93/13. Dicho de otro modo, la compra de una vivienda
para,su arrendamiento exige ciertamente cierta organizacion, si bien, debido a la
pequefia escala de dicha actividad, puede considerarse que esta no es caracteristica
de una actividad empresarial, puesto que incluso las microempresas desarrollan
una actividad a una escala mayor. Asimismo, si bien el arrendamiento
inmobiliario implica, por su naturaleza, obtener beneficios, cuando se trata de una
sola vivienda, dicho beneficio no es significativo y resulta notablemente menor
que el de la mayoria de las empresas que operan en el mercado.

En el contexto de los antecedentes de hecho del presente litigio, también parece
resultar relevante el hecho de que, en el momento de la celebracién del contrato de
préstamo, ambos demandantes estuvieran empleados con arreglo a contratos de



33
34
35

36

37

ZABITON

trabajo, no se dedicaran profesionalmente a la gestion de bienes inmuebles y no
tuvieran con formacién en este campo. El arrendamiento inmobiliario no era para
ellos un objetivo profesional esencial ni constituia su principal fuente de ingresos.
Los ingresos del arrendamiento debian suponer para ellos una cierta forma de
inversion, es decir, una forma de incrementar el ahorro, como una alternativa a la
compra de acciones, obligaciones o participaciones en fondos de inversion o la
apertura de depdsitos o cuentas de ahorro en entidades bancarias. No genera dudas
el hecho de que estas ultimas formas de inversién de los ahorros no guardan
relacién con una empresa, 1o que parece legitimar una evaluacion similar también
respecto del arrendamiento de bienes inmuebles a pequefia escala. Por ultimo,
considerar «consumidores» a los prestatarios en un supuesto como,el presente
parece satisfacer mejor el objetivo de la Directiva 93/13, consistente‘en‘proteger a
los consumidores contra las clausulas contractuales abusivasy,especialmente
considerando el hecho de que la inversion en bienes Tamuebles destinados a
arrendamiento constituye para los consumidores “upa ‘forma “aceptada de
multiplicar los ahorros, la cual, adicionalmentegreonlleva, benefigios sociales,
porque permite satisfacer las necesidades resSidenciales\de »las\gersonas que
carecen de vivienda y que no estan en condiciones,de comprarla ellas mismas.

Cuestion prejudicial
[Reiteracion de la cuestidn prejudicial] [emissis]

Por las circunstancias anteriarmente expuestas, el 6rgano jurisdiccional remitente
propone responder afirmativamenteta la citada cuestion prejudicial.

Suspension del proeedimiento tramitado ante el Organo jurisdiccional
remitente

[omissis]



